PBG.6730.127.2025 Zatgcznik nr 3 do decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 42 w obr¢bie geodezyjnym
Jozefowo, gmina Joniec

Podstawa prawna:

o Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024,
poz. 1130 z péz. zm.),

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116);

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22021 r. poz. 2404).

1. Tres¢ wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy

Wniosek z dnia 14 marca 2025 r.
dotyczy ustalenia warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania dzialki nr ewid. 42 w obrebie geodezyjnym Jozefowo gmina Joniec
dla planowanych dwudziestu osmiu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych z przytaczami
do sieci zewngtrznych oraz drogi wewnetrznej.
Powierzchnia terenu inwestycji: 36 100 m?,
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty 1V, RV, RVL.
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.
Powierzchnia zabudowy projektowana 2 800 — 5 000 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna istniejgca 36 100 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna projektowana 27 000 — 32 000 m?.
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu 36 100 m”.
Obszar oddziatywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Wnioskodawca zataczyl decyzje srodowiskowg wydana 08.01.2025 r. przez Woéjta Gminy
Joniec.
Obstuga komunikacyjna: posrcdni zjazd poprzez projcktowang droge wewngtrzng na dziatee
nrewid. 42.
Whnioskowana liczba miejsc do parkowania: 28 - 56 miejsc na parkingu.
Dane dotyczace infrastruktury techniczne;j:
a) czavpalrzenie w wodg: projektowane przytgeze wodociggowe;
b) odprowadzanie S$ciekow: projektowane bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci
ciekte;
¢) odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych: na wlasny teren inwestycji;
d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci;
e) dostep do gazu: projektowane naziemne zbioriki na gaz ptynny;
f) zrodlo cicpla: projektowane indywidualne zrodla ciepta i projektowane instalacja
pozyskujgea energig cieplng ve 7rodet odnawialnych — pompy ciepta;
g) gospodarowanic odpadami: zgodnic z rcgulaminem utrzymania porzadku 1 czystosci
w gminie.
Projektowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji sciekéw pozostatych oraz zaopatrzenia
w srodki tacznodei.
Charakterystyczne parametry budynkow:



- szerokos¢ elewacji frontowej: 9 — 16 m;

- suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 100 — 300 m?;

- liczba kondygnacji nadziemnych: 1 - 2;

- wysokos¢ budynku 6,00 - 10,00 m:

- kat nachylenia dachu: 20° — 459,

- uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy lub czterospadowy symetryczny

- projektowany kierunek kalenicy glownej w stosunku do frontu dziatki: rownolegty.

Droga wewngtrzna o szerokosci S — 6 m, dtugosci 300 — 500 m i powierzchni 1 500 — 3 000 m?,
Odlegtos¢ budynku zwroconego $ciang z oknami lub drzwiami od granicy dziatki budowlane;j:
4 m 1 wigcej.

Odlegtos¢ budynku zwroconego sciang bez okien 1 drzwi od granicy dziatki budowlanej: 3 m
1 wiecej.

2. Stan faktyezny i prawny terenu inwestycji

Dziatka nr ewid. 42 w obrgbie geodezyjnym Jozefowo, gmina Joniec objeta wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy o powierzchni 3,61 ha zgodnie z ewidencjg jest gruntem
rolnym klasy IV, V i VI. Zgodnie ze stanem faktycznym teren inwestycji jest uzytkowany
rolniczo.

Zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — domy mieszkalne jednorodzinne.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) teren zalicza si¢ do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o symbolu MNW.

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwata Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajgca z art. 62. ust. 2 ustawy
0 planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiagzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktéorym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Teren objety wnioskiem potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowigzujacym aktem prawnym jest Uchwata Nr 26/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z 25.06.2024 r. (Dz. Urz. 7z 2024 1. poz. 6620).

Teren inwestycji nie lezy obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze
narazonym na osuwanie mas ziemnych. Ponadto dziatka nie jest polozona w granicach
obszarow podlegajacych ochronie z tytutu przepiséw o:

e ochronie kopalin,

e ochronie terenéw zamknigtych 1 ich stref ochronnych;

e ochronie débr kultury.

Zgodnie z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) przed
nadzwyczajnymi zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig
1 ryzyka powodziowego.

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz.U. 22019 1. poz. 1839 z pdz. zm.). Wnioskodawca zatgczyt decyzje srodowiskowa wydang
8.01.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec.

Whnioskodawca jest wlascicielem dziatki.

Ochrona interesow 0s0b trzecich nie begdzie powodowac ucigzliwosci 1 ograniczen
w uzytkowaniu terendw sasiednich dotyczacych, w tym:
a) zabezpieczenia dostepu do drogi publiczne;.
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b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej oraz
srodkow facznosci,

¢) dost¢pu $wiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi;

¢) ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia
elektryczne 1 promieniowanie,

d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby 1 wody.

3. Analiza urbanistyczna obszaru

1) art. 61, ust. T pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgey na okreslenie wymagan dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametrow, cech
i wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
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obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - warunek spetniony.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy obszar analizowany na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu
inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szerokos$¢ frontu dziatki wynosi 85 m, czyli obszar analizy
wynosi 255 m we wszystkich kierunkach geograficznych i taki obszar zostal wyznaczony.
Po dokonaniu wizji lokalnej i zebraniu materiatow sporzadzono analize urbanistyczna.

Zgodnie z rozporzgd=eniem = dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgeych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodurowania przestrzennego
(Dz. U. 22024 r poz. 1116); .

. $ 2. 1. Rozporzqdzenia nie stosuje sig do inwestycji zmieniajgcych zagospodarowanie terenu w sposéb inny niz
budowa obiektu budowlanego

2. Ustalenia, o kiorych mowa w § 1, okresla sig nu podstawie istniejgcych na obszarze analizowanym zabudowie

i zagospodarowaniu terenu o lakiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we
whniosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystgpuje zabudowa i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku, ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okresla si¢ na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dziatek zabudowanych w obszarze analizowanym’”.

Na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej naniesiono funkcje zabudowy na podstawie
informacji z Urzedu Gminy w Joncu zgodnie z faktycznym uzytkowaniem powierzchni ziemi.
Parametry i wskazniki dla planowanej zabudowy nalezy ustali¢ na podstawie wszystkich
zabudowanych dziatek w obszarze analizy urbanistycznej.

Linia zabudowy

¢ 4.1 Linig nowej zabudowy na terenie objgtym wnioskiem wyznacza sig¢ jako przediuzenie linii istniejgcej
zabudowy na dzialkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejqcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzqc uskok, wéwezas obowiqgzujqgea linie
nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, kiory znajduje sig w wigkszej odlegtosci
od pasa drogowego.

3. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujqgcej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
wart. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujgee. Dopuszcza sie dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgeych = lokalnych uwarunkowan”.
Linia zabudowy od linii rozgraniczajgcej drogi gminnej wynosi 10 m.

Ustala si¢ nieprzekraczalna linig¢ nowej zabudowy 10 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej
jako kontynuacje istniejacej linii zabudowy.

Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy 4 m od linii rozgraniczajgcej projektowane]
drogi wewngtrznej zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Wszystkie budynki muszg by¢ usytuowane w jednej linii zabudowy od projektowanej drogi
wewngtrzne;j.

Przy drodze powiatowej nr 3052W nie wystepuje zadna zabudowa.

Ustala sie nieprzekraczalng linie nowej zabudowy 20 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi
powiatowej 3047W Stara Wrona — Nowe Miasto zgodnie z przepisami odrgbnymi.
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Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemna intensywnos$¢ zabudowy

W8 41 Maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnosc zabudowy ustalu si¢ na
podstawie Sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancjg do 20 %.

2. Minimalng nad-iemng intensywnosé¢ zabudowy ustala sig na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika
dla dziatki na obszarze analizowanym.

3. Dopuszcza sig ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy”

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,19.

Minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,02.

Srednia maksymalna nadziemna intensywnosé¢ zabudowy wynosi 0,10.

Ustala si¢ maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy 0,10 z tolerancjg do 20 %.
Udzial powierzchni zabudowy

Zgodnie z § 5.1. ,udzial powierzchni zabudowy ustala sig na podstawie Sredniego wskaznika tego udzialu dla
obszaru analizowanego

2. Dopuszcza sie ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art.
61 ust. Sa ustawy”

Udzial powierzchni zabudowy wynosi 0,19, 0,10, 0.14, 0,17, 0,10, 0,19, 0,05, 0,03, 0,03, 0,03,
0,03, 0,02, 0,03, 0,03, 0,03.

Sredni wskaznik zabudowy wynosi 0,08.

Planowany wskaznik zabudowy wynosi 0,08 — 0,15.

Zgodnie z decyzjg Srodowiskowg maksymalny udzial powierzchni zabudowy moze wynosié
0,12.

Ustala si¢ udzial powierzchni zabudowy do 0,08 na podstawie wskaznika $redniego, czyli
w dolnym przedziale wskaznika planowanego.

Szerokos¢ elewacji frontowej

. 6. 1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujqcej si¢ od frontu terenu ustala si¢ dla nowej zabudowy na podstawie
srednief szerokosci elewaci frontowyeh na dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

6.2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mowa w
art. 61 ust. da ustawy”,

Szerokos¢ elewacji frontowych wynosi 7m, 13 m,5m, 10 m, 6 m,4 m, 13 m, 10 m, 4 m, 5 m,
20m, 12m,7m, 14m, 10m,5m,5m,8m,7m, 17m, 14m,I0m,5m, 5m,8m, 7m, 17 m,
13m4mSmS5Sm,SmSm6m,4m,5m,Sm.

Srednia szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 8 m.

Ustala si¢ szerokos¢ elewacji frontowych 8 m z tolerancja do 20 %.

Szerokos¢ elewacji frontowe) ustalona jako srednia arytmetyczna istniejacych szerokosei jest
wartoscig obowigzujgca i nie wymaga uzasadnienia.

Wysokos$¢ zabudowy

§ 7.1 Wysokos¢ zabudowy ustala sig na podstawie wysoko$ci zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej
przylegajgcych dziatkach sgsiednich.

2 Jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktorych mowa w ust. 1, przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje sig jej srednig wielkos¢ wystegpujgeqg na tych dziatkach.

3. Dopuszcza si¢ ustalenie innef wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. Sa
ustawy

Wysokos¢ budynkéw wynosi ok. 3m,4m, Sm, 6 m, 7m, 7,50 m.

Planowana wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wynosi 6 — 10 m.

Ustala si¢ wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych do 7,50 m.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,,geomelri¢ dachu (kqt nachylenia | ukiad potaci dachowych) ustala sig odpowiednio do geometrii
dachow wystgpujgcych na obszarze analizowanym.

Geometrig dachu w zakresie uktadu polaci dachowych ustala sig poprzez okreslenie rod=aju dachu, ukladu
gléwnych potaci dachu oraz kierunku gtownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki”

Wystepuja dachy dwuspadowy symetryczne o kacie nachylenia potaci ok. 30° - 45°.

Kierunek kalenic jest rownolegly i prostopadly do frontéw dziatek.



Planowany jest dach dwuspadowy symetryczny lub czterospadowy symetryczny o kacie
nachylenia potaci 20" - 45°.

Nie wystepuja dachy czterospadowe.

Ustala sie dachy dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci do 45°.

Kierunek kalenicy w stosunku do frontu dziatki: rownolegly do frontéw planowanych dziatek
budowlanych.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej

$ 9. 1. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala sig na podstawie Sredniego wskaznika tego
udziatu dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy".

Sredni wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej wynosi 50%.

Ustala si¢ minimalng powierzchnig¢ biologicznie czynna 50 % powierzchni planowanej dziatki
budowlane;j.

Minimalna liczba miejsc do parkowania

$ 10. Minimalng liczbg miejsc do parkowania ustala sig w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
ustugowych, liczby 0séb moggcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych [ub powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych.

Minimalna liczba miejsc do parkowania wynosi 1 - 2 miejsca/na 1 budynek mieszkalny na
terenie wlasnej dziatki.

2) art. 61, ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
., teren ma dostep do drogi publicznej” — warunek spelniony.

Teren posiada posredni dostep do drogi gminnej poprzez projektowang droge wewnetrzng

wydzielong z dziatki nr ewid. 42.

3) art. 61, ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —

wistniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego™ — warunek

spelniony.

Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego przedsiewzigcia, w tym:

a) projektowana przytacze wodociagowe;

b) projektowany bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ciekte:

¢) odprowadzanie wod opadowych na wlasny teren inwestycji,

d) dostgp do energii elektrycznej: projektowane przylacze do sieci elektroenergetycznej
SN/nn;

¢) dostep do gazu: projektowany naziemny zbiornik na gaz ptynny;

f) zrddto ciepta: projektowane ogrzewanie z indywidualnego zrodta ciepta lub projektowana
instalacja pozyskujaca energi¢ cieplng ze zrédet odnawialnych — pompa ciepta;

g) gospodarowanie odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy.

Planowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji pozostatych sciekéw oraz zaopatrzenia

w $rodki tacznoscei.

Zgodnie z decyzjg Srodowiskowg ogrzewanie odbywac si¢ bedzie z zastosowaniem gazu,

pompy ciepta, dopuszcza si¢ kominki opalane drewnem.

4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —

wleren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i

nielesne albo jest objety zgodqg uzyskanq przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie

art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1” — warunek spelniony.

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania jest gruntem

rolnym IV, Vi VI klasy, stad nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze.

5) art. 61, ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wydanie decyzji jest zgodne z przepisami odr¢bnymi — warunek spetniony



a) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 poz. 1478 z poz. zm.) oraz rozporzgdzenie
Nr 26/24 Sejmiku Wojewdd=twa Muzowieckiego w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Teren objety wnioskiem potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowigzujgcym aktem prawnym jest Uchwata Nr 26/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego 7 25.06.2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 6620).

Planowana inwestycja nie narusza nakazow i zakazow wymienionego rozporzadzenia.

b) Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé moggcych zhaczgeo
oddziabwac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z poz. zm.)

Planowane przedsiewziecie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych znaczaco wptywac na
srodowisko, wymienionych w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. z 2019 r.,, poz. 1839 z poz. zm.). Powierzchnia planowana do przeksztatcenia wynosi
28 900 m?. Wnioskodawca zataczyt decyzje srodowiskowa wydang 8.01.2025 r. przez Wojta
Gminy Joniec.

¢) Ustawa z 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 z péz. zm.)

Zgodnie z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia 1 ryzyka
powodziowego.

d) Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 z poz.
zm.)

Dziatka nie lezy na obszarze obj¢tym ochrong konserwatorska.

e) Teren nie lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze narazonym na
osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest potozony w granicach obszaréw podlegajacych
ochronie z tytutu przepisow o:

® ochronie kopalin,

e ochronie terenow zamknigtych 1 ich stref ochronnych,

e ochronie dobr kultury.

6) art. 61, ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wzamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
0 ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o kiorym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu ust. 1 pkt 6.

Powyzszy warunek jest spetniony. Teren inwestycji nie lezy w obszarach, o ktérych mowa
wart. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy.

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) Na podstawie analizy urbanistycznej ustala si¢ warunki zabudowy i zagospodarowania
dziatki nr ewid. 42 w obrebie geodezyjnym. gmina Jozefowo dla planowanego przedsiewziecia.
Z analizy urbanistycznej wynika, ze planowana inwestycja spetnia lgcznie warunki wynikajace
z art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznacza sie zgodnie z rozporzqdzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tym.
nieprzekraczalna linia zabudowy: 20 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi powiatowe;j
nr 3047W, 10 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej oraz 4 m od linii rozgraniczajacej
projektowanej drogi wewnetrznej - wszystkie budynki musza by¢ usytuowane w jednej linii
zabudowy od drogi powiatowej i projektowanej drogi wewngtrznej;

szerokos¢ elewacji frontowych: 8,00 m z tolerancjg do 20 %;

wysokos¢: do 7,50 m;

O



geometria dachow: dachy dwuspadowe symetryczne, kat nachylenia potaci do 45%

kierunek kalenic rownolegly do frontu planowanej dziatki budowlanej;

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy 0,10 z tolerancja do 20 %,

udziat powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki do 0,08;

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 50 % powierzchni planowanej dziatki
budowlanej;

minimalny udziat miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na kazdy budynek mieszkalny terenie
wiasne) dziatki budowlanej, zagospodarowane z godnie z przepisami odrebrnymi.

2) Ustalone parametry 1 wskazniki znajdujg sie w dolnym przedziale zgdanych wartosci.
Przyje¢te parametry 1 wskazniki zostaty ustalone zostaly na podstawie obliczen arytmetycznych

wynikajgcych z aktualnie obowiazujagcego prawa o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

3) W zwigzku ze spetnieniem warunkow art 61, pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowa¢ projekt decyzji
o warunkach zabudowy dziatki nr ewid. 42 w obrebie geodezyjnym Jozefowo, gmina Joniec
dla planowanej inwestycji i przedstawi¢ do uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy.
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